Metzing Yy
Immobilienbewertung
Sachverstandigenbiro — Chartered Surveyors

Dipl. - Betriebswirt (FH) Ing.
Matthias Metzing MRICS

(Irics

Amtsgericht Zwickau
Zwangsversteigerungsabteilung

Polbitzer Str. 9 (-

08058 Zwickau \HypZert

Az.: 3K 134/23 bMS

Sachverstindige

Datum: 09.04.2024
Az. MIB: 0101-010/23

Expose
zum Gutachten tber den (sanierungsunbeeinflussten, denkmalgepragten und lastenfreien)
Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB i. V. m.§ 74a ZVG

des

im Wohnungsgrundbuch von Plauen, Blatt 19768, eingetragenen
204,575 / 1.000 Miteigentumsanteils (3-Raum-Wohnung im 2. Obergeschoss)
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 08523 Plauen, Kaiserstral3e 2,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss samt Abstellraum im
Treppenhaus und Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet

Der (sanierungsunbeeinflusste, denkmalgepragte und lastenfreie)
Verkehrswert des Wohnungseigentums
wurde zum Stichtag 07.02.2024 ermittelt mit rd.
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Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)

Auftraggeber

Amtsgericht Zwickau Az.: 3K 134/23

Wertermittlungsstichtag

07.02.2024

Objektart:

Wohnungseigentum

Objektadresse:

Kaiserstraf3e 2, 08523 Plauen

Grundbuchamt: Plauen

Wohnungsgrundbuch von Blatt Ifd. Nr. Nr. des. Sondereigentums M|te|_gentums—
It. Aufteilungsplan anteil

Plauen 19768 1 4 204,575 /1.000

Gemarkung Flur Flursticke |Flache insg.

Plauen 1838/f 230 m2

Objektbeschrieb It. Grundbuch

204,575/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem (0.g.) Grundstlick Flurstlick 1838/f, Kaiserstral3e 2, Gebaude und
Freiflache, verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss samt Abstellraum im Trep-
penhaus und Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet.

Lagebeschreibung

Das Grundstiick befindet sich im Stadtteil Bahnhofsvorstadt der Stadt Plauen in einfacher Wohnlage. Die Um-
gebung ist gepragt von drei- bis 4 geschossiger Wohnbebauung, vereinzelt Handels- und Gewerbebetrieben
sowie Gemeinbedarfsobjekten. Das Grundstiick selbst ist bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (5 Wohnungen).

Grund und Boden

Merkmal

Auspragung

Entwicklungszustand

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

Wohnbauflache, § 34 BauGB

ErschlieBung

voll erschlossen

abgabenrechtlicher Zustand

frei (aber Sanierungsausgleichbetrag fallt an)

Besonderheiten:

Denkmalschutz Altlasten

Baulasten Uberbauten Bodenordnung sonstiges

ja nein

nein nein Sanierung Altbergbau

Gebdude (mit Bewertungsobjekt)

Gebéaude Mehrfamilienhaus
Bauweise massiv
Anbauart freistehend
Geschosse 4 Vollgeschosse
Baujahr ca. 1898

Modernisierung

vollstandig modernisiert (ca. 2003)

Unterkellerung

voll unterkellert,

Zustand

normal, es besteht signifikanter Instandhaltungsstau

AG Zwickau Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum (3-Raum-Wohnung im 2.0G) Seite 2
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Baumangel / Bauschaden

keine wesentlichen vorhanden

Nutzung

5 Wohnungen (iberwiegend bewohnt)

Sondereigentum

Merkmal

Wohnungseigentum

Miteigentumsanteil

204,575 /1.000,00

Lage

3 - Raum - Wohnung im 2.0G

Anzahl Wohnraume

3 (zzgl. Kuche, Bad/WC, Flur, Balkon,
2 Abstellrdaume (Zwischengeschoss, Keller)

Wohn- / Nutzflache rd. 105,80 m?
tats. Nettokaltmiete 252,00 € / Monat
marktiblich erzielbare Nettokaltmiete ca. 5,00 €/m
Rohertrag 6.348 € p. a.
Liegenschaftszinssatz 4,0 %
Restnutzungsdauer 35 Jahre
Nutzung vermietet
Unterhaltungszustand normal, mit Unterhaltungsstau
Sondernutzungsrechte ohne
Besichtigung erfolgt ja
Zubehor ohne
Ergebnisse
Bodenwertanteil 4.010,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ca. —42.880,00 €
Ertragswert 43.800,00 €
Vergleichswert 54.700,00 €
Verkehrswert 45.000,00 €
nachrichtlich
Bodenwert (relativ) 85,00 €/m2
Ertragsfaktor
(Verkehrswert + Rohertrag) 1 ca. 14,0
Gebéaudefaktor 5
(Verkehrswert +~ Wohnflache) * ca. 839 €/m
Sanierungsausgleichsbetrag
(bei vorzeitiger Abldse) 94,10¢€

1 ohne Beruicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (Unterhaltungsstau etc.)

AG Zwickau
3 K 134/23
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Anlage 1: Grundrisse, Schnitt und Lageplan
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Bild 1: Grundriss des 2. Obergeschosses
(mit Kennzeichnung der Lage des Sondereigentums)
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Anlage 1: Grundrisse, Schnitt und Lageplan
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Bild 2: Grundriss des Kellergeschosses (mit Kennzeichnung der Lage des Sondereigentums)
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Anlage 1: Grundrisse, Schnitt und Lageplan
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Bild 3: Gebaudeschnitt
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Grundrisse, Schnitt und Lageplan

Anlage 1:
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Auszug aus dem Lageplan

Bild 4:
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Anlage 2: Fotos
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Bild 1: Stral3enansicht des Bewertungsobjekts

Bild 2: Stral3enansicht des Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Fotos
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Bild 3: Stral3enansicht des Bewertungsobjekts

Bild 4: Haupteingang des Gebaudes
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Anlage 2: Fotos
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Bild 5: Riickseite des Gebaudes

Bild 6: Riickseite des Gebaudes
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Anlage 2: Fotos
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Bild 7: Blick entlang der StralRenseite

Bild 8: Treppe ins Foyer
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Anlage 2: Fotos
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Bild 9: Foyer

Bild 10:  Treppenaufgang
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Anlage 2: Fotos
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Bild 11: Treppenaufgang

Bild 12:  Kellergang
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Anlage 2: Fotos
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Bild 13:  Kellerraum Nr. 4 (zu Bewertungsobjekt)

Bild 14:  Heizungsraum
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Bild 15: Hausanschliisse

Bild 16: Hof/Garten
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Anlage 2: Fotos
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Bild 17:  Hof/Garten, mit Mulltonnenstellplatz

Bild 18: Detailansicht der Gebauderiickseite
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